Begriindung zum B-Plan 21-06 "Haustenbecker Weg” (Neuaufstellung)

Ortsteil: Pivitsheide V.L.

Plangebiet: zwischen SandstraBe und Am Fischerteich, Augustdorfer StraBe und
ostlich Am Langen Grund

Gemarkung: Pivitsheide V.L., Flur 3

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB

1.  Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt

im Norden durch die "SandstraBe”

im Stiden durch die StraBe "Am Fischerteich”

im Osten durch die Flurstliicke 1291, 637 und 1466 und
im Westen durch die "Augustdorfer StraBe”.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan selbst durch Planzei-
chen festgesetzt. Der Bebauungsplan besteht gem. § 9 (8) aus:

e dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen,

e dem Festlegungsriss,

e den textlichen Festsetzungen und

e der Begrindung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 21-06 "Haustenbecker Weg” (alt) treten bei
Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans 21-06 "Haustenbecker Weg” (Neuauf-
stellung) auBer Kraft.

2. Verfahren

Aufstellungsbeschluss vom 16.07.91

1. Friihzeitige Beteiligung der TOB vom 13.03. bis 13.04.1995

2. Friihzeitige Beteiligung der TOB vom 29.11. bis 30.12.1999

1. Frihzeitige Birgerbeteiligung vom 29.11. bis 30.12.1999,
Burgeranhérung am 8.12.1999

Entwurfsbeschluss vom 13.06.2002 )

1. Entwurfsoffenlegung und Beteiligung der TOB vom 8.07. bis 9.08.2002
erneuter Entwurfsbeschluss vom 25.06.2003

2. Entwurfsoffenlegung und Beteiligung der TOB vom 21.07.-22.08.2003

3. Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold -
Teilabschnitt Lippe - weist das Plangebiet als Gewerbe- oder Industrieansiedlungs-
bereich fur nicht oder nicht erheblich beldstigende Betriebe und als Erholungsbereich
aus.

Das Landesplanerische Einverstandnis der Bezirksregierung Detmold gem. § 20 Lan-
desplanungsgesetz zur FNP-Anderung Nr. 131 “"Haustenbecker Weg” wurde mit
Schreiben vom 5.11.2000 erteilt.
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4. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Detmold stellt fiir das ca. 10,2 ha groBe
Plangebiet nach der Flachennutzungsplanédnderung Nr. 131  Uberwiegend
"Wohnbauflache” und "gemischte Bauflache” dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte
"Art der baulichen Nutzung” entspricht dieser Darstellung. Somit ist der Bebauungsplan
gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan grenzt das Plangebiet

im Norden an "Flachen fir die Landwirtschaft” und "Wohnbauflachen”,

im SUiden an "Flachen fir die Landwirtschaft” und "Griinflachen,

im Osten an "Flache fir die Landwirtschaft” und

im Westen an "Wohnbauflachen” bzw. an eine Trasse flir den tberortlichen
Verkehr an.

5. Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Die Stadt Detmold beabsichtigt, fir den Wohnungsbau geeignete Baulandflachen zu
aktivieren.

Planungsziel ist die Neuaufstellung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes aus
dem Jahr 1968, der eine gewerbliche- und industrieelle Nutzung ermdglicht. Durch den
vorliegenden Entwurf wird der rechtskraftige Plan vollstandig Uberplant. Nach Rechts-
kraft des vorliegenden Bebauungsplanes wird der bisherige Plan aufgehoben. Zur Ar-
rondierung wird das Plangebiet des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes nach Si-
den (um angrenzende Siedlungsflachen) erweitert.

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan hat die Aufgabe, die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.
Anlass fur die Neuaufstellung des Bebauungsplans 21-06 "Haustenbecker Weg” ist die
geanderte Nachfragesituation an diesem Standort.

Wahrend der "alte” Bebauungsplan die Grundlage fir die Ansiedlung von Gewerbe-
betrieben und die Ausdehnung des im Bestand vorhandenen Industriebetriebes schuf,
zielt der heutige Nachfragedruck fast ausschlieBlich auf die Bereitstellungen von Wohn-
bauflachen ab. Dartber hinaus gilt es, das weitestgehend brachgefallene "Papenmeier-
Gelande” mit all seinen negativen Auswirkungen auf den Stadtebau und die Problemla-
ge der Larmemissionen der L 758 auf das Plangebiet einer Lésung zuzufuhren. Der
Entwurf bericksichtigt daher unterschiedliche Zielsetzungen:

1. die behutsame Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbebauung
2. die stadtebaulich vertragliche Folgenutzung des "Papenmeier-Geléandes” und
3. die Wirdigung der Larmimmissionen ausgehend von der L 758

6. Situationsbeschreibung
Das Plangebiet befindet sich im Westen des Detmolder Stadtgebietes. Das direkte
Umfeld ist im Norden, Siiden, Osten und Westen durch Wohnbebauung und landwirt-
schaftliche Nutzungen gepragt.
Die Flache wird momentan gewerblich, landwirtschaftlich und zu Wohnzwecken genutzt.
Das Plangebiet fallt von seiner hdchsten Stelle im Stiden von ca. 178 m . N. N. auf ca.
169 m 0. N. N. im Norden ohne wesentliche Gelandespriinge ab.
Die &uBere verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird durch die "Augustdorfer Stra-

Be”, die "SandstraBe”, die StraBe "Am Langen Grund” und die StraBe "Am Fischerteich”
sichergestellt.

g\6-61\610-3\B-Plaene\21-06\Satzung\BEGR2106.doc



7.1

7.1.1

Im Plangebiet ist der Hunebach vorhanden, der im &stlichen Bereich entlang der StraBBe
"Am Langen Grund” noch offen zu legen ist. Die Renaturierung wird im Zuge der Ge-
wasserunterhaltung durch den Fachbereich 5 durchgefuhrt. Teilweise ist dieses im Be-
reich ’Am Fischerteich” und im stdlichen Abschnitt ’Am Langen Grund” bereits gesche-
hen.

Das Gebiet wird hauptsachlich durch lockere ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung
gepragt. Hinzu kommt der groBe ehemalige Gewerbebetrieb "Papenmeier”, der heute
teilweise noch gewerblich umgenutzt wird. Der Hallentrakt "Am Langen Grund” ist be-
reits vom neuen Eigentimer abgerissen worden. Eine Altlastenuntersuchung fir das
Geléande des ehemaligen Gewerbebetriebes wurde durchgefihrt. Aussagen hierzu sind
unter dem Gliederungspunkt Altablagerungen naher erlautert.

Leitungstrassen sind, auBer in den vorhandenen StraBenverkehrsflachen, nicht be-
kannt.

Belange des Stadtebaus und der Wirtschaft

Die Erreichung der unter Abschnitt 5. genannten Ziele soll - unter Bertcksichtigung der
Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 BauGB) - durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans gewéhrleistet werden.

Unter Beachtung des stadtebaulichen Umfeldes soll der Bebauungsplan folgende
Grundsatze vorrangig berlcksichtigen:

a) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
b) die Eigentumsbildung

c) die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Gestaltung des Ortsbildes
d) die Belange des Umweltschutzes

e) die Belange der Wirtschaft.

Art der baulichen Nutzung

MI - Mischgebiet

Der Entwurf setzt fir den nordéstlichen Bereich des Plangebietes Mischgebiet in offener
Bauweise gemaB § 6 BauNVO fest. Damit soll kleinen Gewerbebetrieben ein verkehrs-
glnstiger Standort (n&he zur BAB A2/A33) angeboten werden. Die gemaB § 6 Absatz 2
und 3 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unter den Nrn. 6.
Gartenbaubetriebe, 7. Tankstellen, und 8. Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Art von Anlagen und Nut-
zungen sind auf Grund des hohen Stérgrads innerhalb des Wohngebietes ausgeschlos-
sen, da bereits erhebliches Stérungspotenzial im Randbereich des Plangebietes (Larm-
beldstigungen Augustdorfer StraBe im Westen und Freibad im Stden) vorhanden ist.
AuBerdem stehen innerhalb des Stadtgebietes in anderen Gebieten, z.B. in Mischge-
bieten, ausreichende Flachenpotenziale zur Verfligung.
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7.1.2 WA - aligemeines Wohngebiet

7.2

7.3

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes ist gemaB § 4 BauNVO als
”"Allgemeines Wohngebiet” in offener Bauweise festgesetzt. Diese Art der Nutzung ent-
spricht dem Charakter der umgebenden Wohngebiete nérdlich und westlich des Plan-
gebietes. Die gemaB Absatz 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unter den Nrn 4.
Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen sind ebenfalls, wie unter 7.1.1 beschrieben, aus-
geschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung gemaB § 16 BauNVO wird Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ) und die Anzahl der Vollgeschosse
sowie Uber die Trauf- bzw. Gebaudehdhe geregelt.

Durch die Festsetzung der |I-Geschossigkeit und der Traufhéhe ist eine wirtschaftliche
Ausnutzung des Dachgeschosses bis zur rechnerischen Vollgeschossigkeit nach Lan-
desbauordnung mdglich. Die H6henentwicklung méglicher Wohnhauser entspricht so-
mit der benachbarten Bebauung.

Mit dem Bebauungsplan wird u. a. auch das stadtebauliche Ziel verfolgt, eine geringe
Bebauungsdichte aufgrund der peripheren Lage des Plangebietes (westlicher Sied-
lungsrand unmittelbar am Teutoburger Wald gelegen) zu sichern. Die Grundflachenzahl
ist daher im allgemeinen Wohngebiet mit 0,25 bzw. 0,3 und im Mischgebiet mit 0,4 fest-
gesetzt. Diese Ausnutzung ist vertraglich zu den Wohngebieten im Umfeld des Plange-
bietes und minimiert den Grad der Bodenversiegelung gem. § 1a Abs. 1 BauGB. Dar-
Uber hinaus bestehen erhebliche Schwierigkeiten bei der Beseitigung des Nieder-
schlagswassers (siehe auch Punkte 9.4.2+13.3.6) innerhalb des Plangebietes, die einer
Regelung der Bebauungsdichte bedarf. Aus diesem Grund sind gemaBn § 9 Absatz 1 Nr.
3 MindestgrundstiicksgréBen festgesetzt, um eine lockere Bebauung mit Grundstiicks-
gréBen von ca. 400 gm fur Doppelhaushélften bzw. ca. 600 gm fur Einzelhauser zu si-
chern. Die vorhandene Bebauungsdichte der umgebenden Wohngebiete liegt im Mittel
bei einer GRZ zwischen 0,2 + 0,25 bei GrundstliicksgréBen von ca. 650-750 gm fir Ein-
zelhauser. Mit der Planung wird eine vertréagliche und auch wirtschaftliche Nutzung im
Hinblick auf die charakteristische Wohnbebauung in Pivitsheide V.L. erzielt. Dabei be-
steht auch der Anspruch, eine nach Landesrecht mdgliche Forderfahigkeit zu gewahr-
leisten und somit auch jungen Familien die Eigentumsbildung zu ermdglichen. Die Fest-
setzungen bleiben gegenlber der bisherigen mdglichen Ausnutzung im rechtskraftigen
Plan von 0,8 bzw. 0,7 (Industrie- / Gewebegebiet) als auch den in § 17 BauNVO fest-
gelegten Obergrenzen daher weit zurlck.

Ferner ist durch die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 je Haus
(in Teilen des Plangebietes) eine Einbindung der Neubebauung in das Uberwiegend
durch 1-2 Familienhdusern gepragte Umfeld gesichert. Parallel zur Augustdorfer StraB3e
sind Wohnh&user mit bis zu 4 Wohneinheiten zuldssig, um sowohl eine Larmabschot-
tung fur die Hinterbebauung als auch eine soziale Durchmischung zu erzielen. Stdlich
des Haustenbecker Weges sind aufgrund der geringen Abstédnde der Uberbaubaren
Flachen untereinander nur Einzelhduser mit maximal 2 Wohneinheiten zulassig, um ei-
ne Verschattung der Wohnh&user untereinander zu vermeiden.

Die Geschossflachenzahl innerhalb des allgemeinen Wohngebietes betragt 0,4. Inner-
halb des Mischgebietes ist eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Damit flgt sich insgesamt die
vorgesehene Dichte des Plangebietes auch in die Umgebung ein.

Festsetzung der Hohen der baulichen Anlagen

Im Bebauungsplan werden die kiinftigen Trauf-, Gebaude- bzw. Firsthéhen (TH/OK/FH)
als maximale Héhenwerte angegeben. Dies geschieht mit besonderer Rucksicht auf die
stadtebauliche Gesamtsituation. Die maximale Traufhdhe ist auf 4,25 m bzw. 6,50 m
festgesetzt und entspricht der im Umfeld vorhandenen Bebauung und ist orttypisch fur
Pivitsheide V.L..
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7.4

7

Bezugspunkt der Traufhéhe (Schnittpunkt AuBenkante Dachhaut / Fassade) ist die
nachstgelegene fertig ausgebaute ErschlieBungsanlage mittig vor dem Grundstick.

Die Festlegung der First bzw. Gebaudehdhe definiert die maximal zuldssige Gebaude-
héhe maoglicher gewerblicher Bauten im Mischgebiet und sichert die Einbindung in das
Wohngebiet.

Die Uberbaubaren Flachen werden in Verbindung mit der vorgegebenen Firstrichtung
durch Baugrenzen definiert. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt so, dass
eindeutige Baufelder entstehen. Die Garten werden nicht in die tUberbaubare Flache ein-
bezogen, um zusammenhangende, von Uberbauung freigehaltene, Gartenzonen zu si-
chern. Hiermit werden gegenseitige Beeintrachtigungen der Freirdume der Wohngrund-
sticke weitgehend ausgeschlossen. Die festgesetzte Tiefe der Uberbaubaren Flachen
von 13 m bzw. 11 m (Augustdorfer StraBe) ermdéglicht den Bauherren ausreichenden
Gestaltungsspielraum bei der Gebaudekonzeption.

Gestalterische Aussagen

Um sicherzustellen, dass die geplanten gewerblichen Bauten den Ansprichen gerecht
werden, sind im Bebauungsplan gestalterische Aussagen Uber Architekturgliederung,
der zu verwendenden Materialien, die Beschaffenheit von Abstellflachen, die Anordnung
von Anpflanzungen und die Farbgestaltung getroffen worden. Die gestalterischen Fest-
setzungen sollen dabei helfen, eine Einbindung der Gebaudekdrper in die umgebenden
Wohngebiete zu bewirken.

Uberwiegend sind die Wohnh&user nach Siiden ausgerichtet und erméglichen eine so-
lare Ausnutzung. Dort, wo bereits vorhandene Gebaude die Firstrichtung vorgeben, ist
diese im Plan Gbernommen worden.

Durch die festgesetzte Dachform des Hauptgebaudekdérpers in Form von Satteldachern
und der vorgegebenen Dachneigung von 38 — 45 Grad wird eine weitgehend, dem
Umfeld angepasste, homogene Dachlandschaft erreicht. Ergénzt werden diese Gestal-
tungsfestsetzungen durch Bestimmungen, dass aneinander gebaute Garagen/Carports
gleiche Dachformen und mit gleichen Materialien zu gestalten sind.

Gauben sind bis zu einem Drittel der Trauflange zuldssig und muissen einen Abstand
von 1,50 m zu den Giebelseiten bzw. Gebaudeabschlusswénden einhalten. Die flr die
Dacheindeckung zulédssige Farbgebung orientiert sich an der Dacheindeckung der um-
gebenden Bebauung.

Fur die AuBenwandflachen von Geb&uden werden ebenfalls Material- und Farbgebung
festgesetzt, die Uber das Ortsbild hinaus ausreichende individuelle architektonische Ge-
staltungsspielrdume zulassen.

Einfriedigungen zum o&ffentlichen StraBenraum sind nur als Hecken (mit integrierten
Maschendrahtzdunen o. &.) bis zu einer Héhe von 1,00 m zuldssig. Aufgrund der gerin-
gen StraBenbreiten soll durch die Héhenbegrenzung &ffentlicher und privater Raum vi-
suell Ubergangslos ineinander Ubergehen und somit neben der Erhéhung der Ver-
kehrssicherheit auch einen Beitrag zur Kriminalpravention leisten. Ausnahme bilden
Einfriedigungen zur Augustdorfer StraBe, die bis zu 1,80 m hoch sein dirfen, sowie
Einfriedigungen innerhalb des Mischgebietes. Entlang der Augustdorfer StraBe sind
darOber hinaus auch durchgangige Mauern zur Larmabschottung innerhalb der Uber-
baubaren Flachen zwischen Hautgebduden, Nebenanlagen etc. zuléssig.
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7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die unmittelbar an der Augustdorfer StraBe gelegenen Baugrundstiicke diirfen aufgrund
der schlechten Einsehbarkeit auf die LandstraBe L 758 von dieser nicht direkt erschlos-
sen werden. Die ErschlieBung ist aus diesem Grund Uber die PlanstraBe D mit entspre-
chenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Plan festgesetzt. Darlber hinaus ist zur
Entsorgung des Abwassers zur SandstraBe hin ein Leitungsrecht zu Gunsten der Lei-
tungstrager vorgesehen.

Eine direkte Anbindung der Grundstucke Flurstiicke 1694 + 331 an eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache ist ebenfalls nicht mdglich. Hier ist die Zuwegung Uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht von der StraBe "Am Fischerteich” vorgesehen. Fir die Schmutz- und Re-
genwasserentsorgung ist dartiber hinaus fur die beiden Grundstlicke ein Leitungsrecht
zu Gunsten der Leitungstrager im Plan gesichert.

Weiterhin sind der vorhandene Wohnweg zum Grundstick Am Langen Grund 75 und
die ErschlieBungswege der gegenlberliegenden Baugrundstiicke planungsrechtlich ge-
sichert.

7.6 Nicht iberbaubare Flachen
7.6.1 Offentliche Griinfliche — Spielplatz -

GemanB Spielflachenleitplan der Stadt Detmold befindet sich sidlich der Oerlinghauser
StraBe kein 6ffentlicher Spielplatz. Aufgrund der starken Unterversorgung des Ortsteiles
Pivitsheide V.L mit Spielflachen ( - 3.525 gm) ist innerhalb des Plangebietes ein &ffentli-
cher Spielplatz fir Kinder bis 12 Jahre festgesetzt worden.

7.7 Denkmalschutz

Im Falle von kulturhistorischen wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denk-
malschutzgesetzes NRW zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungs-
plan aufgenommen.

8 Verkehrliche ErschlieBung
8.1 Individualverkehr

Die Ubergeordnete auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die L758
"Augustdorfer StraBe” und hier hauptsachlich Uber einen Knotenpunkt mit der
"SandstraBe”. Die L758 ermdglicht die direkte Anbindung auch fir den Uberdrtlichen
Verkehr in Richtung der Autobahnen A 2 und A 33, sowie der Umlandgemeinden und
der Detmolder Innenstadt.

Die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflache in den Einmindungsbereichen der
,SandstraBe” und der StraBe ,Am Fischerteich® erfolgte in Abstimmung mit dem Bau-
lasttrager der Ubergeordneten LandstraBe L 758, StraBen.NRW, Niederlassung Biele-
feld erneut nach der 1. Offenlage. Die Festsetzung ermdglicht einen verkehrsgerechten
Ausbau der Einmindungen falls die Verkehrsentwicklung z. B. infolge Verkehrszunah-
me oder wegen Auffalligkeit als Unfallhdufungspunkt dies erforderlich werden 1a8t. Da
die beiden StraBen bisher straBenrechtlich nicht an die L 758 angeschlossen sind, wére
dann die Stadt Detmold als Baulasttréager der neu hinzu kommenden StraBBe gem. § 34
StraBen- und Wegegesetz NRW alleiniger Kostentrager der BaumaBnahme.

Die Darstellung des erforderlichen Sichtdreiecks an der Einmindung SandstraBe ist im
Planentwurf sowohl zeichnerisch als auch textlich beriicksichtigt. Angesetzt ist ein
Sichtdreieck fir die Haltesichtweite gem. EAVH 93, 4.2.12 — Sichtfelder -, flr die Stra-
Benkategorie C (=angebaute HauptverkehrsstraBBe) mit einer maximalen Schenkellange
von |=70 m flr die Sicht auf Kraftfahrzeuge bzw. von 1=30 m fir den Radweg (Tabelle
16 sowie Bilder 97+98).
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8.2

8.3

8.4

9.1

9

Bei der Einmindung der StraBe Am Fischerteich ist wegen ihrer Lage im Scheitel eines
AuBenbogens die Sicht uneingeschrankt mdéglich. Sichtdreiecke sind somit nicht dar-
stellbar.

Die internen ErschlieBungsstraBen miinden auf die WohnsammelstraBen "Am Langen
Grund” und der "SandstraBe”. Der stérungsfreie Zu- und Abfluss des Individualverkehrs
ist somit gewahrleistet. Es ist geplant, den FuB-, Rad- und Pkw-Verkehr niveaugleich
auf einer StraBenbreite von ca. 5,00-5,50 m abzuwickeln. Eine gute Orientierung und
uneingeschrankte verkehrliche Durchlassigkeit ist durch das Verkehrsnetz somit ge-
wabhrleistet. Hierdurch wird eine umweglose Erreichbarkeit aller Grundstiicke als auch
eine gleichbleibende Verteilung der Verkehrsstréme erzielt. Die Breite von 5,00-5,50 m
ermdglicht den (theoretischen) Begegnungsfall LKW/LKW innerhalb der verkehrsberu-
higten Zone gem. EAE 85/95. Das gesamte Plangebiet inkl. der WohnsammelstraBen
befindet sich schon heute in einer Tempo-30-Zone.

Der im norddstlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte Spielplatz ist Uber die
SandstraBe, Am Langen Grund und die PlanstraBe C von drei Seiten auch von den be-
nachbarten Wohngebieten gut zu erreichen.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist im Plangebiet komplett auf den privaten Grundsticksflachen
abzuwickeln. Der StraBenraum ist mit einer Breite von ca. 5,50 m so bemessen, dass
sporadischer Zulieferverkehr oder Besucher im Einzelfall kurzzeitig auch im 6ffentlichen
StraBenraum Platz finden. Begegnungsverkehr ist dann jedoch nicht mehr méglich.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch die Buslinien 701 (viertelstiindlich) und
390 (stundlich) an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Haltepunkte
liegen an der SandstraBe (701) und an der Augustdorfer StraBe (701, 390).

Die sichere Erreichbarkeit fur FuBganger ist durch die vorgegebene Tempo-30-Zone
bzw. an der Augustdorfer StraBe durch einen Geh- und Radweg gewahrleistet. Pla-
nungsrechtlich wird die ErschlieBung des Plangebietes durch den OPNV somit ge-
wahrleistet.

Rad- und FuBverkehr

Im Plangebiet werden die StraBen so bemessen und ausgeflhrt, dass sowohl der FuB-
Radverkehr als auch der motorisierte Individualverkehr niveaugleich erfolgt. Eine Tren-
nung ist nicht vorgesehen, da es sich bei der ErschlieBung ausschlieBlich um Anlieger-
verkehr innerhalb einer verkehrsberuhigten Zone handelt. Die im Plangebiet bzw. im di-
rekten Umfeld des Plangebiets vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie Lebensmit-
telmarkt, Spielplatz und Freibad sind gut Gber kurze Wege erreichbar.

Ver- und Entsorgung
Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet wird an das o6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Ver- und
Entsorgungstrassen verlaufen, sofern technisch mdéglich, in den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser kann durch den Einbau eines unter-
irdischen Behalters auf der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache (Spielplatz) sicherge-
stellt werden.
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9.2

9.3

9.4

9.4.1
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Elektrizitat

Das Plangebiet kann von den in Randlage zum Gebiet verlaufenden Stromleitungen mit
Elektrizitat versorgt werden. HierfUr wird mindestens eine Transformatorenstation inner-
halb des Plangebietes erforderlich, deren Standort nach MaBgabe des Energieversor-
gungsunternehmens bestimmt wird. Da es sich hierbei um eine Anlage von maximal 40
m?2 handelt, wird auf eine Flachenfestsetzung verzichtet.

Gas

Eine anschlussfahige Erdgasleitung ist in den StraBen “Haustenbecker Weg”,
"SandstraBe”, "Augustdorfer StraBe” und "Am Fischerteich” vorhanden und kann zur
Versorgung des Plangebietes fortgesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes kénnen die erforderlichen Leitungen in den festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen bzw. in den gekennzeichneten Leitungstrassen gefuhrt
werden.

Abwasserbeseitigung

Das Abwasser soll zukinftig durch eine Trennkanalisation fir Schmutz- und Nieder-
schlagswasser entsorgt werden.

Schmutzwasser
Das Schmutzwasser kann Uber das vorhandene Kanalnetz dem Zentralklarwerk der

Stadt Lage zugefiihrt werden. Fiir die Ubernahme der Abwésser besteht zwischen der
Stadt Lage und der Stadt Detmold eine "6ffentlich-rechtliche Vereinbarung.

9.4.2 Niederschlagswasser

Das von der Stadt Detmold in Auftrag gegebene hydrogeologische Gutachten hat erge-
ben, das nur eine unzureichende Versickerungsmdglichkeit aufgrund hoher Grundwas-
serstande besteht bzw. teilweise gar nicht méglich ist. Nur eine ortsnahe Einleitung des
Niederschlagswassers kommt somit gem. § 51 a LWG in Frage.

Der Hauptvorfluter des Plangebietes ist der Hunebach. Er verlduft in Std-Nordrichtung
parallel zur StraBe ,Am Langen Grund“ und ist nérdlich des Plangebietes hydraulisch
ausreichend verrohrt. Die weiterfihrenden Gewasserstrecken bis zur Einmindung in die
Rethlage sind jedoch aufgrund der vorhandenen Bebauungsdichte im Einzugsgebiet an
der hydraulischen Leistungsgrenze angelangt. D. h. eine zusatzliche Versiegelung muss
durch RuckhaltemaBnahmen ausgeglichen werden.

Da eine zusétzliche ortsnahe Einleitung in den Hunebach aus hydraulischen Griinden
nicht méglich ist, sind folgende MaBnahmen zur Einhaltung bzw. Minderung der Nieder-
schlagswassermengen aus dem Plangebiet in den Hunebach vorgesehen :

1. RulckhaltemaBnahmen mit Ableitung des gedrosselten Abflusses fir die Grund-
stlcke, die das Niederschlagswasser direkt oder indirekt dem Hunebach zufthren,

2. Teilentsiegelung der vorhandenen Gewerbebrachflache, die zur Zeit fast zu 100 %
versiegelt ist,

3. zentrale Rickhaltung des Hunebaches nérdlich des Plangebietes, die gréBere Be-
reiche als das eigentliche Plangebiet erfasst.

Da das Ziel einer zentralen Rickhaltung nur mittelfristig zu erreichen ist (Wasserrechts-
verfahren...), sind bei fortschreitender Versiegelung durch Bebauung die unter 1. und 2.
aufgefiihrten MaBnahmen zu ergreifen. Fur die zu fast 100 % versiegelte Gewerbe-
brachflache besteht ausnahmsweise die Mdglichkeit der Direkteinleitung bei vorheriger
Entsiegelung. Die Flache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekenn-
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zeichnet. Zur Zeit wird das dort anfallende Niederschlagswasser direkt in den Regen-
wasserkanal bzw. in die Vorflut schadlos abgeleitet. Alle Ubrigen im Plangebiet missen
die unter Punkt 1. festgesetzten MaBnahmen bericksichtigen. Konkretisiert werden die
Regelungen durch den AbschluB von ErschlieBungsvertragen. Somit wird u. a. eine
wirtschaftlich ausgewogene Belastung aller zukiinftigen Bauherren im Plangebiet erzielt.
Aufgrund der topografischen Verhaltnisse muss ein kleines Teilgebiet im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes zum namenlosen Gewasser Nr. 14 entwassern. Direkteinlei-
tungen sind hier ohne RickhaltemaBnahmen méglich. Eine entsprechende Einleitungs-
erlaubnis ist vorhanden.

Das hydrogeologische Gutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen
werden.

Abfallbeseitigung

Das verkehrliche ErschlieBungsnetz erlaubt es, alle Grundstiicke zum Zwecke der Ab-
fallentsorgung problemlos anzufahren.

Bodenaushub

Der Bodenaushub ist vorrangig, sofern technisch machbar, im Plangebiet selbst zu ver-
werten. Ein entsprechender Hinweis ist im textlichen Teil des Bebauungsplanes unter
3.4 aufgenommen.

Immissionsschutz

Die von der geplanten Nutzung (WA+MI) ausgehenden Emissionen I6sen keinen Re-
gelungsbedarf in Bezug auf heute vorhandene Nutzungen aus.

Auf die im Aufstellungsgebiet geplanten als auch auf die bestehenden Nutzungen wir-
ken nach der dieser Begrindung zugrunde liegenden larmtechnischen Beurteilung
Larmimmissionen ein. Diese werden zum einen durch den Kfz-Verkehr auf der Au-
gustdorfer StraBe und zum anderen durch das Freibad “Fischerteich” ausgeldst.

Unterschiedliche Nutzungen sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so
zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden
(§ 50 BImSchG). Wo unvertragliche Nutzungen aufeinander stoBen, kann nicht nach
diesem Trennungsgrundsatz verfahren werden. Das Wort ,soweit“ ist auch nicht raum-
lich, sondern als Relativierung des Méglichen zu verstehen. Sind Immissionskonflikte
infolge gewachsener Strukturen oder sonstiger gebietlicher Verzahnung nicht zu l6sen,
ist die Grundstiicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur Rlcksichtnahme bela-
stet. Je unabweisbarer sich die besondere Situation des Vorhabens zeigt, etwa durch
Ortsgebundenheit, desto hdher wird der Schwellenwert flr die Unzumutbarkeit anzuset-
zen sein.

Ebenso kann bei der Beurteilung der jeweiligen Planungssituation die plangegebene
Vorbelastung von Bedeutung sein. Sie kann zugunsten der Anlage dann zu bertcksich-
tigen sein, wenn die Ortsublichkeit und die Frage bedeutsam ist, welche der unvertragli-
chen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

In derartigen Féllen geht die Rechtsprechung des BVerwG und des BGH in der Uber-
einstimmung mit der Literatur von einer ,Mittelwertbildung“ aus. Hierzu Ausfihrungen
weitere unter den Punkten 11.1 und 11.2.
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11.1 StraBenverkehrslarm

Die errechneten Immissionswerte flr die vorhandene und geplante Bebauung an der
Augustdorfer StraBBe betragen:

AuBenwohnflachen:

tags: <66 dB(A)

Erdgeschoss und Obergeschoss:
tags: <72 dB(A)
nachts: <64 dB(A)

Zur Beurteilung von Gerausch-Situationen von unbebauten Gebieten kommen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt1, zur Anwendung.

Bei dem Plangebiet handelt es sich jedoch um ein vorbelastetes Gebiet mit (zum Teil)
schon vorhandener Bebauung, die an den bereits bestehenden Verkehrsweg heran-
rickt. Aus diesem Grund werden die Mischgebietswerte der 16. BImSchV als Zumut-
barkeitsschwelle herangezogen. Bis hin zu diesen Mischgebietswerten ist die Belasti-
gung noch zumutbar, da in Mischgebieten Wohnen ohne Einschrankung maglich ist.

Folgende Werte der 16. BImSchV sind fir Wohngebiete bzw. Mischgebiete zugrunde
gelegt worden:

WA/MI
tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 59/64 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49/54 dB(A).

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV entsprechen der Zumutbarkeitsschwelle,
die ohne weitere Vorkehrungen erreicht werden kann und erfiillen somit die Planungs-
und Abwagungsgrundsatze gem. §1 (5) BauGB.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV sind keine Grenzwerte fiir bestehende Situationen. Ih-
re Uberschreitung kann beim Uberwiegen anderer Belange hingenommen werden,
wenn diese unterhalb der “enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle” liegen.

Diese Schwelle wurde fir StraBenverkehrs-Gerdusche definiert. Sie betragt fir Wohn-
gebiete 70/60 dB(A) tags/nachts und fur Mischgebiete 72/62 dB(A). Allerdings sollten in
diesem Fall geeignete SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Der Nachtwert der “enteignungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle” von 62 dB(A) wird
in Teilbereichen an den geplanten Baugrenzen entlang der ,Augustdorfer StraBe“ um
2 dB(A) Uberschritten. In diesen Bereichen werden die Baufelder um 4 m weiter nach
Osten verschoben, so das eine max. Bautiefe von 11 m méglich ist.

Auf eine Festsetzung von Nutzungen, die weniger schutzbedrftig sind (z. B. in Gewer-
be- bzw. Mischgebieten), wurde bewusst verzichtet, um mégliche Nutzungen, die dort
zuldssig waren, die aber stddtebaulich unerwinscht sind, grundsatzlich auszuschlieBen.
Hierdurch soll vermieden werden, dass weitere Larmquellen durch Gewerbenutzungen
und Verkehr in das Gebiet gelangen.
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MaBnahmen (passive)
Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und stadtebaulicher Erwagungen

— Weiterflihrung einer StraBenrandbebauung entlang der Augustdorfer StraBe
— keiner Ortsbildbeeintrachtigung durch Larmschutzwalle oder —wande

sind gegentber den Verkehrsgerauschen nur passive MaBnahmen an den Wohnhau-
sern mdglich. Durch die passiven MaBnahmen werden naturgemaRn nur die Innenrdume
bei geschlossenen Fenstern geschitzt, auf Freiflachen wird keine Minderung erzielt. Die
ebenfalls der Wohnnutzung zuzuordnenden Gartenflachen liegen grdBtenteils auf den
straBenabgewandten Seiten. Ebenso bleibt auf den einzelnen Grundsticken genug
Spielraum, z. B. die Terrassenbereiche abzuschirmen. Eine Larmabschottung ist dar-
Uber hinaus durch Errichtung von Garagen, Nebenanlagen und /oder einer 1,80 m ho-
hen Mauer innerhalb der Uberbaubaren Flache mdglich.

Fir Gebaudeseiten, die einer hdheren Belastung als 59/49 dB(A) tags/nachts
(= Wohngebietswerte der 16. BImSchV) ausgesetzt sind, wird passiver Schallschutz
empfohlen.

Passiver Schallschutz wird bis hin zu Gerauschpegeln von 64/54 dB(A) tags/nachts
(= Mischgebietswerte der 16. BImSchV) nur empfohlen. Bei héheren Pegeln als den
letztgenannten wird Schallschutz festgesetzt.

Beim passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht die Mdglichkeit, die Grundrissge-
staltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larmabgewandten
Gebaudeseiten angeordnet werden.

An den besonders verlarmten Fassadenseiten kdnnten Treppenhduser, Bader, Gaste-
WC, Vorratsrdume und Kiichen vorgesehen werden. Aufenthaltrdume missten zusatz-
lich mit baulichem Schallschutz versehen werden.

11.2 Sportlarm

Die vorhandene Wohnnutzung im Bereich des Freibades “Fischerteich” ist im Laufe der
letzten Jahre immer naher an das Freibad heran gerlckt. Das seit 1949 betriebene
Freibad wurde aufgrund der immer gréBer werdenden Anspriche vergréBert und mo-
dernisiert. Dieses nebeneinander von Wohnen und Freizeitsport hat bis heute zu kei-
nem Konflikt geflhrt.

Im Rahmen der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes soll gegentber dem Freibad
an der StraBe “Am Fischerteich” eine stédtebauliche Entwicklung mdglich sein. In die-
sem Bereich ergeben sich zwei neue Baugrundstiicke, und fur finf vorhandene Wohn-
gebaude Erweiterungsmdglichkeiten, die auf der Grundlage des § 34 BauGB bislang
schon bebaubar waren.

Im Anschluss an die Wohnbebauung ,Am Fischteich® werden, in dem durch lockere ein-
bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragten Gebiet, neue Wohnbauflachen festge-
setzt.

Die aufgrund der Besucherzahlen, hierbei wurde von dem Maximalwert ausgegangen,
errechneten Immissionswerte betragen fir die gegenliber dem Freibad an der StraBe
»,Am Fischerteich“ vorhandene und geplante Bebauung:

tagsuber auBerhalb der Ruhezeiten (=Normalzeit):
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werktags: < 64,6 dB(A)

sonn-/feiertags: < 64,2 dB(A)

tagsuber wahrend der Ruhezeiten:
sonn-/feiertags: < 65,6 dB(A)
und an der nérdlich anschlieBenden geplanten Wohnbebauung:
tagsuber auBerhalb der Ruhezeiten (=Normalzeit):
werktags: < 56,2 dB(A)
sonn-/feiertags: < 55,8 dB(A)
tagsuber wahrend der Ruhezeiten:
sonn-/feiertags: <57,3dB(A)

Die Beurteilung der von Sportanlagen ausgehenden Gerausch-Immissionen erfolgt auf
der Grundlage der “18. Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV”.

§ 5 (4) der 18. BImSchV beinhaltet eine Privilegierung flr bestehende Sportanlagen.
Far Altanlagen, die vor Inkrafttreten der 18. BImSchV (18.10.1991) baurechtlich ge-
nehmigt oder ohne eine Baugenehmigung errichtet worden sind, enthalt die
18. BImSchV einen ,Altanlagenbonus®. Die zustandige Behérde soll bei solchen Anla-
gen von einer Festsetzung von Betriebszeiten absehen, wenn die Immissionsrichtwerte
jeweils um weniger als 5 dB(A) Uberschritten werden.

Grundsatzlich wirken die vor dem Inkrafttreten der 18. BImSchV bereits vorhandenen
Anlagen als sogenannte ,plangegebene Vorbelastung“ zu Lasten der ihnen benach-
barten Bebauung.

Damit werden nachtragliche Anforderungen zum Schutz der Wohnbevélkerung nicht
von vornherein ausgeschlossen. Auch Altanlagen sind auf das Regelungssystem der
18. BImSchV grundsétzlich verpflichtet und muissen eine zumutbar erscheinende Nach-
ristung vornehmen, mit dem Ziel, die Richtwerte der 18. BImSchV einzuhalten.

Hier kAme nur eine Schallschutzwand an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Frei-
bades in Betracht. Diese Schallschutzwand wiirde erst eine Schutzfunktion erflllen,
wenn auch die Obergeschosse der Gebaude an der StraBe ,Am Fischerteich* geschitzt
sind. Dies bedeutet, dass die Wand mindestens die H6he der Obergeschosse der ge-
genlberliegenden Wohnbebauung erreicht. Eine solch dimensionierte Schall-
schutzwand kommt aufgrund stédtebaulicher Erwégungen

— Ortsbildbeeintrachtigung — weithin sichtbar —
— Blickkontakt zum Wald wird gestért
nicht in Betracht.

Die Festsetzung einer Larmschutzwand auf dem Freibadgelande (zum Schutz weniger
Wohneinheiten) wirde darlber hinaus den wirtschaftlichen Betrieb des Freibades in
Frage stellen.
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Kann die Einhaltung der Richtwerte nur durch die Anordnung von Betriebszeiten er-
reicht werden, werden den Nachbarn 5 dB(A) erhéhte Gerduschimmissionen zugemu-
tet. § 5 (4) der 18. BImSchV stellt im Falle des Uberschreitens der Immissionsrichtwerte
um weniger als 5 dB(A) eine Soll-Vorschrift dar. Hier geht das Interesse an einer Auf-
rechterhaltung der Sportanlage den Nachbarinteressen vor. Bei Altanlagen soll die
Mdglichkeit zur Sportaustbung nicht durch unzumutbare Auflagen verhindert werden.
Der ,Altanlagenbonus® ist zugleich Ausdruck der Mittelwert-Rechtsprechung und kann
um weitere Zumutbarkeits- und Ricksichtnahmekriterien ergénzt werden.

Wie zu Beginn erwahnt, wird das Freibad ,Fischerteich seit 1949 betrieben. Da § 5 (2)
der 18. BImSchV zeitliche Beschrankungen fiir Freibdder ausgenommen hat, ist jedoch
nach dem Gleichbehandlungsprinzip der ,Altanlagenbonus” auch hier anzuwenden. Da-
durch ergibt sich eine faktische Erhéhung des Immissionsrichtwertes um 5 dB(A).

Hier ist jedoch von Bedeutung , in welchem Umfang diese ,Privilegierungsvorschrift®
des § 5 (4) der 18. BImSchV den bereits vorhandenen Sportanlagen auch bei deren
Anderung, Erweiterung bzw. Modernisierung zugute kommt. Im Grundsatz gilt, dass
nicht jede bauliche Veranderung an einer Sportanlage den Verlust des ,Altanlagenbo-
nus“ zur Folge hat. Dies gilt auch dann, wenn durch die bauliche MaBnahme eine Ver-
festigung des bisherigen legalen Zustandes eintritt, denn es ist gerade das Ziel von
§ 5 (4), einen Beitrag zum Bestandsschutz zu leisten. Baugenehmigungspflichtige An-
derungen allein lassen den ,Altanlagenbonus” noch nicht entfallen. Der Zweck der Vor-
schrift besteht darin, den Betrieb bei vorhandenen Sportanlagen — trotz Richtwertlber-
schreitungen — im bisherigen Umfang soweit wie mdglich zu erhalten. Da diese Vor-
schrift der Nachbarschaft somit erhéhte Gerauschimmissionen zumutet, ist entschei-
dend, ob die Umgestaltung der Sportanlage zu einer Nutzungsausweisung fuhrt, welche
die vorhandene Larmsituation weiter zum Nachteil der Nachbarschaft verandert und
nicht, ob sie baugenehmigungspflichtig ist.

§ 2 (2) der 18. BImSchV setzt fur Immissionsorte auBerhalb von Gebauden Immissions-
richtwerte fest, die an die Gebietseinteilung der BauNVO ankniipft. Der Schutzanspruch
fur die Immissionsorte ergibt sich ausschlieBlich aus der im Bebauungsplan festge-
setzten Gebietsart, in denen die Immissionsorte liegen.

Es sind - wie erwdhnt — allgemeine Wohngebiete (WA) geplant. Bei der Beurteilung der
Zumutbarkeit ist von Bedeutung, ob das Baullickengrundstiick oder die Erweiterungs-
maoglichkeit nach der Sportanlage entstanden und an diese herangertckt ist. Die Larm-
vorbelastung der Wohnbaugrundstiicke wirkt sich dann schutzmindernd aus, so dass
nicht die Richtwerte des § 2 (2) Nr. 3 der 18. BImSchV fiur allgemeine Wohngebiete
maBgebend sind, sondern darlber liegende Werte. Werden die in § 2 (2) Nr.2 der
18. BImSchV fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete festgelegten Richtwerte nicht Uber-
schritten, so sind regelmaBig gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1 (5) Satz 2
Nr. 1 BauGB gewahrt.

In der 18. BImSchV sind folgende Gerdausch-Immissionsrichtwerte fir allgemeine
Wohngebiete bzw. Kern-, Dorf- und Mischgebiete festgelegt:

WA MK/MD//MI

tagsuber auBerhalb der Ruhezeiten (=Normalzeit): 55 dB(A) 60 dB(A)
werktags: 08:00 bis 20:00 Uhr
sonn- und feiertags:  09:00 bis 13:00 Uhr,
15:00 bis 20:00 Uhr;

WA MK/MD//MI
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tagstiber wahrend der Ruhezeiten: 50 dB(A) 55 dB(A)

werktags: 06:00 bis 08:00 Uhr,
20:00 bis 22:00 Uhr
sonn- und feiertags:  07:00 bis 09:00 Uhr,
13:00 bis 15:00 Uhr,
20:00 bis 22:00 Uhr.

Damit wird der Immissionsrichtwert fir ein MK/MD/MI plus ,Altanlagenbonus® von
65 dB(A) “tagsuber auBerhalb der Ruhezeiten” werktags sowie sonn-/feiertags an allen
vorhandenen Wohngebauden eingehalten.

An den anschlieBenden geplanten Wohngebauden kommt es zu keiner Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte fir ein WA plus ,Altanlagenbonus” von 60 dB(A) “tagstber
auBerhalb der Ruhezeiten” werktags sowie sonn-/feiertags.

Bleiben noch die Immissionsrichtwertiiberschreitungen unter Beriicksichtigung des ,Alt-
anlagenbonus® an Sonn-/Feiertagen tagstiber wahrend der mittagl. Ruhezeit” von max.
5,6 dB(A) im vorbelasteten WA und von max. 2,3 dB(A) im WA.

Nach § 5 (5) der 18. BImSchV soll von einer Festsetzung von Betriebszeiten abgesehen
werden, wenn infolge des Betriebes der Sportanlage die Gerauschimmissionen auBer-
halb von Gebauden bei seltenen Ereignissen nach Nummer 1.5 des Anhanges die Im-
missionsrichtwerte gemans § 2 (2) um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten. In jedem
Fall missen die folgenden Hoéchstwerte eingehalten werden:

tags auBerhalb der Ruhezeiten 70 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A)
nachts 55 dB(A).

Uberschreitungen der Immissionswerte durch besondere Ereignisse und Veranstaltun-
gen gelten als selten, wenn sie an hdchstens 18 Kalendertagen eines Jahres in einer
Beurteilungszeit oder mehreren Beurteilungszeiten auftreten.

Die Regelung des § 5 (5) Nr. 1 der 18. BImSchV bedeutet, dass in einem allgemeinen
Wohngebiet bzw. Kern-, Dorf- und Mischgebiete Betriebszeitenfestsetzungen nicht er-
folgen sollen, falls folgende Immissionsrichtwerte infolge seltener Ereignisse nicht
Uberschritten werden:

WA MK/MD//MI
tags auBerhalb der Ruhezeiten

65 dB(A) 70 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten

60 dB(A) 65 dB(A)
nachts

50 dB(A) 55 dB(A)

Das Freibad ,Fischerteich® ist max. von Anfang Mai bis Ende September gedffnet. Aus-
kinfte der Wetterstation in Bad Salzuflen haben ergeben, dass in den Jahren 2001 und
2002 an 6 bzw. 12 Sonn- und Feiertagen AuBentemperaturen von tGber 20°C in diesem
Zeitraum gemessen wurden.
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Damit liegen an weniger als 18 Tagen Temperaturen vor, die dazu fuhren, dass die an-
genommene max. Besucherzahl tatsachlich eintritt. Die Immissionsrichtwertlberschrei-
tungen tagsiber wéahrend der mittdgl. Ruhezeit” an Sonn-/Feiertagen von max.
5,6 dB(A) im vorbelasteten WA und von max. 2,3 dB(A) im WA sind =< 10 dB(A) und
Uberschreiten auch nicht die 0. g. max. Immissionsrichtwerte im WA. Der max. Immissi-
onsrichtwert fiir das vorbelastete WA wird an dem Gebaude ,Am Fischerteich 8“ um
0,6 dB(A) Uberschritten.

An dem vorhandenen Gebdude ,Am Fischerteich 8 wird damit die einfach-rechtliche
Zumutbarkeitsschwelle, die durch die 18. BImSchV festlegt ist, nicht eingehalten. Die
verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle, bei der die Larmeinwirkungen gesund-
heitsgefdhrdend sind und das Eigentum schwer und unertrdglich beeintrachtigt wird,
wird nicht Uberschritten. Die verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle bezeichnet
eine auBerste Grenze, die nicht Gberschritten werden darf. Nach der Rechtsprechung
sind Gesundheitsgefdhrdungen bei einem &quivalenten Dauerschallpegel von tags zwi-
schen 70 dB(A) (BVerwG) bzw. 75 dB(A) (BGH) gegeben. Der max. Immissionswert
von 65,6 dB(A) liegt somit 4,4 dB(A) unter der vom BVerwG vorgegebenen im unteren
Bereich liegenden Belastung von 70 dB(A).

Die Ausfuhrungen zeigen, dass ein Nebeneinander von Wohnbebauung und Freibad
maoglich ist und somit der Betrieb des Freibads im Bestand gesichert ist. Auf den be-
troffenen Grundstiicken werden hinter den Gebauden die Immissionsrichtwerte einge-
halten. Die Nutzung dieser AuBenwohnbereiche ist somit ohne Beeintrachtigungen
maoglich. Durch die festgesetzten Baugrenzen wird eine Weiterentwicklung der Bebau-
ung in die Tiefe verhindert und in die Breite geférdert. Damit bleiben auf den einzelnen
Grundstiicken gentigend Gestaltungsmaéglichkeiten, die Terrassenbereiche, durch ge-
schickte Anordnung von Hauptbaukdrper und Nebenanlagen vor Larm abzuschirmen.

Schlussbemerkung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird kein neuer Konflikt ausgeldst. Die
Larmbelastung verschlechtert sich nicht, sie kann jedoch auch nicht verbessert werden.
Bei den Gebauden, die den Immissionen ausgesetzt sind, handelt es sich fast aus-
schlieBlich um vorhandene Bebauung. Lediglich im Bereich der ,Augustdorfer StraBe*
und der StraBe ,Am Fischerteich“ werden neue Bauflachen festgesetzt. Diese sind vor-
belastet.

Im Plan wird auf die vorhandene Vorbelastung hingewiesen. Nach § 9 (5) Nr. 1 BauGB
sind die vom Verkehrs- und Sportlarm vorbelasteten Bereiche kenntlich gemacht. Dies
dient der Unterrichtung der vom B-Plan Betroffenen Uber die Immissionsverhaltnisse im
Planbereich. Damit soll herausgestellt werden, dass die zukinftigen Bewohner in den
vorbelasteten Bereichen zur Duldung der Vorbelastung gleichermaBen verpflichtet sind
wie die bereits Ansadssigen.

Das gesamte Larmschutzgutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingese-
hen werden.

Bodenschutz
Flachen mit Bodenbelastungen

Im Plangebiet selbst und im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind keine Altabla-
gerungen bekannt. Der Altlastenverdacht bezlglich der ehemaligen Nutzung der Fa.
Papenmeier hat sich nach den vorgenommenen Untersuchungen durch einen Gutach-
ter nicht bestatigt. Hinweise auf eine problematische Kontamination des Firmengelan-
des oder gar Auswirkungen auf das gesamte Plangebiet gibt es bis heute nicht. In Ab-
stimmung mit dem Umweltamt, Kreis Lippe, soll jedoch der Abbruch auf dem ehemali-
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gen Firmengeldnde durch den Gutachter begleitet werden. Hierbei ist insbesondere zur
Erfassung maoglicher Altlasten folgendes zu protokollieren: - sachgerechter Abbau der
Asbestdacher und Entsorgungsweg, - ordnungsgemaBie Beseitigung der verunreinigten
Betonflachen an der StraBe ,Am Langen Grund“ und Entsorgungsweg, - Untersuchung
des Oltankbereiches und - mdglichst umfassende Wiederverwertung der Abbruchmate-
rialien.

Das Gutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen werden.

12.2 Begrenzung der Bodenversiegelung und vorrangige Inanspruchnahme von
Brachflachen

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird der bislang im rechtskraftigen Be-
bauungsplan zulassige Versiegelungsgrad — GRZ = 0,7 bzw. 0,8 auf eine GRZ von 0,3
im Mittel im allgemeinen Wohngebiet bzw. 0,4 im Mischgebiet erheblich reduziert. Wei-
teres Ziel ist die Wiedernutzung des brachgefallenen Geléandes der ehemaligen Firma
Papenmeier. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans wird somit eine Minimie-
rung der Bodenversiegelung unter teilweiser Inanspruchnahme einer Brachflache er-
zielt.

12.3 Erhalt schutzwiirdiger Béden

Aussagen zum Schutzgut Boden sind im Umweltbericht, Punkt 13.3.5 n&her beschrie-
ben.

12.4 Vermeidung von nachteiligen Bodenveranderungen

Mit der Realisierung der geplanten Wohnbebauung sind aufgrund der teilweise beste-
henden Vorbelastungen durch die ehemalige Nutzung als Maschinenfabrik / Lagerhal-
len als auch des bestehenden Planungsrechtes keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.

12.5 Kennzeichnung

Eine Kennzeichnung von Altlastenverdachtsflachen ist gem Gutachten nicht erforder-
lich. Bei den Abbrucharbeiten ist jedoch den Vorschlagen und Empfehlungen des Gut-
achtens zu folgen.

Das Gutachten kann beim Fachbereich Stadtentwicklung eingesehen werden.

13. Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie ist am 3. August 2001 in Kraft
getreten. Im Rahmen dieser Richtlinie wurde mit der ,BauGB-Novelle 2001* das BauGB
geandert. Der neu eingeflihrte § 2a BauGB sieht vor, bei UVP-pflichtigen B-Planen ei-
nen Umweltbericht in die Begriindung aufzunehmen.

UVP-pflichtig ist ein B-Plan, wenn er gem. § 3b Absatz 1 UVPG bestimmte Schwellen-
werte Uberschreitet oder gem. § 3c UVPG durch die Aufstellung erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen entstehen, auch wenn die Schwellenwerte unterschritten werden.
Im B-Plan 21-06 ,Haustenbecker Weg* wird eine Grundflachenzahl von ca. 26.110 m?2
erreicht, die unter dem festgesetzten Schwellenwert liegt. Um zu prifen, ob der Eingriff
durch die Bebauung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verursacht, wird gem.
§ 3c UVPG eine Vorprifung durchgeflhrt.
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13.1 Angaben zum Standort

Das B.-Plangebiet Nr. 21-06 "Haustenbecker Weg” befindet sich im Ortsteil Pivits-
heide VL der Stadt Detmold und umfasst eine GréBe von ca. 10,2 ha. Es wird im
Norden durch die SandstraBe, im Westen durch die Augustdorfer StraBe (L 758) und
im Siden durch die StraBe Am Fischerteich begrenzt. Im Osten schlieBen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen mit lockerer Bebauung an.

13.2 Art des Vorhabens

Die Stadt Detmold beabsichtigt mit der Neuaufstellung des rechtskraftigen B-Planes
21-06 "Haustenbecker Weg”, dem heutigen Nachfragedruck nach Wohnbauflachen
zu entsprechen. Es wird eine 2-geschossige Wohnbebauung mit max. 2 Wohnein-
heiten festgesetzt. Der nérdliche Teil des Papenmeier Gelandes wird als Mischgebiet
ausgewiesen. Hierdurch wird eine stadtebaulich vertretbare Folgenutzung ermdg-
licht. Im 6stlichen Bereich des Mischgebietes wird ein Kinderspielplatz festgesetzt.

Die &uBere verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch die WohnsammelstraBen
"SandstraBe” im Norden, "Am Langen Grund” im Osten und "Am Fischerteich” im
Siden. Die AnliegerstraBen im Inneren verlaufen Hang parallel. Sie werden als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Der im Plangebiet verrohrte Hunebach wird offen gelegt und der Béschungsbereich
mit fir Bachauen typischen Gehdlzen bepflanzt.

13.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
13.3.1 Naturraumliche Lage

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit "Bielefelder Osning” mit der Un-
tereinheit "Pivitsheider Berge” (530.02). Es handelt sich dabei um ein breites, unre-
gelmaBig geformtes Berg- und Higelland aus Kalkgestein. Die Taler und Mulden
werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Lediglich die Kuppen der Kalkberge
sind noch bewaldet. Das Gebiet enthalt wenige geschlossene Ortschaften, dafir um
so mehr Streu- und Einzelsiedlungen.

13.3.2 Geologie

Der Untergrund des Plangebietes besteht aus Nieder- und Mittelterassen des Plei-
stozans. Hierbei handelt es sich um Lockergesteine die in der Saale-Kaltzeit mit dem
Eis heran transportiert wurden. In der Folgezeit wurden sie mit L6B z.T. SandléB
Uberweht. Die feinkérnigen Ablagerungen bestehen aus feinsandigem Schluff, der
eine Machtigkeit bis zu 2 m erreichen kann.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist das Gesteins-Boden-Material vorwiegend aus
Eisablagerungen entstanden und besteht aus tonigem Schluff. Der stdéstliche Teil
besteht vorwiegend aus Schmelzwasserablagerungen, die als Feinsand oder Schluff
vorliegen.

Entsprechend der geologischen Gegebenheiten entwickelten sich unter dem Einfluss
von Klima, Vegetation und Nutzung verschiedene Bodentypen.

13.3.3 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natiirliche Vegetation eines Ortes ist die dort, ohne menschliche Ein-
griffe entstandene, héchstentwickelte natirliche Pflanzengesellschaft. Sie spiegelt
die augenblicklichen Standortverhaltnisse wieder.

Im Untersuchungsgebiet wirde sich wahrscheinlich als potenzielle natirliche Vege-
tation ein Buchenwald einstellen, der sich aufgrund der Bodenverhéltnisse hier als
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Flattergras-Buchenwald (Milio-Fagetum) ausbilden wurde, mit einer nicht besonders
artenreichen Krautschicht.

Schutzgut Mensch

Durch den Eingriff erfahrt der Mensch keine weiteren Beeintrachtigungen, da das
Plangebiet bereits durch Bebauung und Verkehrsflachen vorbelastet ist.

Schutzgut Boden

Leitziel fir den Bodenschutz ist es, die Funktionsféhigkeit der natlrlichen Abldufe
und Wirkungszusammenhange in ihrer ungestdrten naturraumspezifischen bioti-
schen und abiotischen Vielfalt zu erhalten. Angestrebt werden biologisch funktions-
fahige, unbelastete Béden. Der sorgsame Umgang ist also Voraussetzung flr jeden
Eingriff in dieses abiotische Schutzgut.

Kriterien fir die Eignung / Bedeutung von Bdden sind:

- Bestand an Bbéden ohne oder mit geringen anthropogenen Beeintrachtigungen
- naturliche Bodenfruchtbarkeit

- natlrliche und physikalische Eigenschaften der Béden (Regelungsfunktion)

- Seltenheit

Der urspringliche Boden im Plangebiet ist der Podsol. Er ist ein Sandboden mit ei-
nem geringen bis sehr geringen Ertrag und einer sehr hohen Wasserdurchlassigkeit.
Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 13 und 20 Dezimeter unter Flur.

Der wenig fruchtbare Podsol wurde vom Menschen durch Einarbeitung von Humus
und anderem Bodenmaterial immer weiter verbessert. So entstand im Plangebiet ein
anthropogen beeinflusster Boden, der Plaggenesch. Hierbei handelt es sich um ei-
nen tiefreichenden humosen Sandboden. Er zeichnet sich durch eine hohe bis sehr
hohe Wasserdurchlassigkeit bei mittleren bis geringen Ertrdgen aus. Der mittlere
Grundwasserstand unter Flur betragt 8 - 13 dm. Vereinzelt kann Staundsse im Un-
terboden auftreten.

Schutzgut Grund- und Oberflaichenwasser

Das Schutzgut Wasser wird im Plangebiet durch hoch anstehendes Grundwasser
sowie durch hangabwarts flieBende Vorfluter gebildet

Das Leitziel fir den Wasserhaushalt ist es, funktionsfahige Wasserkreislaufe sowie
die Sicherung und Wiederherstellung von natirlichen Grund- und Oberflachenwas-
sersystemen anzustreben.

Grundwasser

Kriterien fir die Bewertung von Grundwasser sind:

- Bedeutung fir die Grundwasserneubildung

- Ergiebigkeit und N&he vorhandener Grundwasservorkommen

- Verschmutzungsempfindlichkeit von Grundwasservorkommen

Eine hohe Wertigkeit erlangt das Schutzgut Grundwasser bei der Erflllung folgender
Kriterien:

¢ hohe Empfindlichkeit

e Bereich mit hoher Grundwasserneubildungsrate

(hoher Grundwasserstand, hohe Durchlassigkeit des Bodens)

Eine mittlere Wertigkeit erlangt das Schutzgut Grundwasser bei der Erfillung fol-
gender Kriterien:

¢ mittlere Empfindlichkeit

e Bereich mit mittlerer Grundwasserneubildungsrate

(teilweise versiegelt, mittlere Durchlassigkeit)
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Eine geringe Wertigkeit erlangt das Schutzgut Grundwasser bei der Erfillung fol-
gender Kriterien:

e geringe Empfindlichkeit

e Bereich mit geringer Grundwasserneubildungsrate

(versiegelte Flachen, geringe Durchlassigkeit)

Die hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet sind gepragt durch Porengrund-
wasserleiter. Sie bestehen aus Lockergesteinen mit guter bis maBiger Porendurch-
l&ssigkeit und geringer bis mittlerer Machtigkeit. Die Grundwasserhoffigkeit dieses
Schichtenkomplex ist im allgemeinen gut bis sehr gut.

Das hyrdogeologische Gutachten (Wiltschut, 1999) hat die gute Durchlassigkeit des
Lockergesteins aus Schluffen und Sanden bestatigt. Die Grundwasserstdnde im
suddéstlichen Teil liegen bei ca. 10 dm. Im nordwestlichen Teil wurden erheblich ge-
ringere Grundwasserstadnde gemessen, teilweise bis 3 dm unter Gelandeoberkante.
Ursache hierflr sind schlechte Drainagebedingungen verursacht durch eine stauen-
de Lehmschicht unter der durchldssigen Sandschicht, stadndig nach strémendes
Wasser von den Hangen des Teutoburger Waldes sowie zahlreiche Barrieren durch
hangparallel verlaufende StraBen und Wege.

Unter Betrachtung der allgemein guten Wasserdurchléssigkeit der Bodensubstrate
sowie der hohen Grundwasserstande, stellt sich das Schutzgut Grundwasser mit ei-
ner hohen Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen dar.

Oberflaichenwasser

Im Plangebiet verlduft entlang der StraBe am Langen Grund der Hunebach. Er ist
der Hauptvorfluter und ist im nérdlichen Teil des Plangebietes verrohrt. Die Offenle-
gung dieses Abschnittes wird beabsichtigt (s. Festsetzung im Plan).

Das hydrogeologische Gutachten hat ergeben, dass mit einem Durchlassigkeitsbei-
wert von k; = 1,5 - 10 ®° die Wasserdurchlassigkeit des anstehenden Bodens als gut
bewertet werden kann. Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers ist jedoch ei-
ne dezentrale Versickerung ganzjahrig nicht méglich. Eine direkte Einleitung in den
Vorfluter ist aus hydraulischen Grinden nicht umsetzbar, da der Vorfluter durch die
bestehenden Einleitungen bereits an seine hydraulische Leistungsgrenze angelangt
ist.

Um eine Zeit verzégerte Einleitung in den Hunebach zu erreichen, sind folgende
MaBnahmen zur Einhaltung bzw. Minderung der Niederschlagswassermengen aus
dem Plangebiet in den Hunebach vorgesehen:

a) Teilentsiegelung der vorhandenen Gewerbebrachflache, die zur Zeit fast zu
100 % versiegelt ist,

b) dezentrale RuckhaltemaBnahmen auf den Grundsticken mit Ableitung des
gedrosselten Abflusses in den 6ffentlichen Regenwasserkanal oder direkt in den
Hunebach,

c) zentrale Rickhaltung des Hunebaches nérdlich des Plangebietes, die gréBere
Bereiche als das eigentliche Plangebiet erfasst.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet. Jedoch grenzt nérdlich,
hangabwarts unmittelbar ein Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il an.

13.3.7 Schutzgut Klima/Lufthygiene

Ziel fir das Potenzial Klima/Luftqualitat ist es, (bio-) klimatische Entlastungswirkun-
gen anzustreben. Die Bewertung des Klimafaktors flir das Plangebiet orientiert sich
an folgenden Aspekten:

- Luftaustausch

- Frischluftzufuhr

Im Rahmen des Klimagutachtens fir das Stadtgebiet Detmold (GEONET, 1999)
wurden die klimatischen und immissionsdkolgischen Verhaltnisse hinsichtlich ausge-
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wahlter Klimafunktionen sowie der Luftqualitat untersucht und anschlieBend Pla-
nungshinweise zu stadtklimatisch und lufthygienischen Besonderheiten gegeben.

Die lufthygienische Situation im Plangebiet ist trotz der stark befahrenen Augustdor-
fer StraBe nur sehr gering belastet. Talabwinde vom Teutoburger Wald sorgen far
genugend Frischluftzufuhr und Luftaustausch. Der Bedarf an AusgleichsmaBnahmen
ist somit sehr gering. Das Plangebiet hat keine Bedeutung flr die Kalt- und Frisch-
luftproduktion.

Schutzgut Nutzungs- und Biotoptypen

Leitziel fir den Arten- und Biotopschutz ist der Erhalt, die Entwicklung und Wieder-
herstellung von Biotopsystemen, die eine planungsraumspezifische Vielfalt an Le-
bensraumen und ihren Lebensgemeinschaften gewéahrleisten. Hier zu werden die im
Plangebiet vorhandenen Nutzungs- und Biotoptypen betrachtet und bewertet.

Als Bewertungskriterien dienen:

- Bestand an seltenen oder geféahrdeten Tier und Pflanzenarten

- Qualitét der Lebensraume (Naturlichkeit, Diversitat, Arten- und Strukturvielfalt)

- Bedeutung flr den Biotopverbund

Das Plangebiet ist GUberwiegend in den Randbereichen mit einer lockeren Wohnbe-
bauung aus Ein- und Zweifamilienhdusern durchsetzt. Die Nutz- und Ziergéarten sind
meist strukturarm. Die nicht bebauten Grundstiicke werden landwirtschaftlich als Ak-
ker- und Wiesenflachen oder Obstgarten genutzt. Gebiets strukturierende und Land-
schaftsbild pragende Elemente wie Laub- und Obstgehdlze sowie Hecken sind nur
vereinzelt vorhanden.

Im nérdlichen Bereich befindet sich der ehemalige Gewerbebetrieb "Papenmeier”
sowie ein Lebensmittelmarkt. Das "Papenmeier Gelande” ist seit mehreren Jahren
brach gefallen. Hier haben sich krautige Pflanzen wie z.B. die Riesen Goldrute (Soli-
dago gigantea) und das Raukenbléattrige Kreuzkraut (Senecio erucifolius) ausge-
breitet. An einigen Stellen sind Pioniergehdlze wie Weiden (Salix spec.) und Birken
(Betula pendula) gewachsen.

Alle Freiflachen werden beeintrachtigt durch die intensive Bewirtschaftung und den
Einsatz von Pestiziden. Die direkte Verbindung zum sldlich angrenzenden Teuto-
burger Wald wird durch die Bebauung und die Verkehrsflachen, die parallel zum
Hang verlaufen, unterbrochen. Die Bedeutung fiir den Biotopverbund und die 6kolo-
gische Funktion ist als mittel zu bewerten.

Im Plangebiet befindet sich ein Oberflachengewasser, der Hunebach. Er flieBt hang-
abwarts in ndérdliche Richtung entlang der StraBe "Am Langen Grund”. Er ist im nérd-
lichen Teil des Plangebietes verrohrt und erfillt in seinem jetzigen Zustand nur eine
geringe 6kologische Funktion.

Schutzgut Flora und Fauna

Faunistische Kartierungen liegen zum Plangebiet nicht vor. Das Biotopkataster der
LOBEF trifft keine Aussage Uber ein Vorkommen besonders geschitzter Tierarten.
Aufgrund des stark anthropogen geprégten Zustandes des Plangebietes in Form von
Wohnbebauung, intensiver Garten- und landwirtschaftlicher Nutzung ist davon aus-
zugehen, dass der Untersuchungsraum nur von wenigen Tierarten ohne speziellen
Lebensraumanspruch genutzt wird. Nahrungs- und Lebensraum flr einige Vogel-
und Insektenarten stellen die vereinzelt vorhandenen Einzelgehdlze dar.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

Mit dem Begriff "Landschaftsbild” wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform
der Landschaft bezeichnet. Das "Bild einer Landschaft” entsteht beim Betrachter ins-
besondere durch deren Relief, Vegetation und Nutzungsstruktur.
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Kriterien fir die Erfassung des Landschaftsbildes sind:

- Vielfalt (Ausstattung mit abwechslungsreichen Landschaftselementen)

- Eigenart (Beschreibung der charakteristischen und typischen Elemente)

- Schénheit (Ausstattung mit naturbestimmten Landschaftselementen)
Hervorzuheben ist, dass die Wahrnehmung der Landschaft stets mit allen Sinnen
erfolgt, weshalb nicht nur visuelle Reize, wie sie zunachst mit dem Landschaftsbild
assoziiert werden, sondern auch der Gehér-, Geruchs- und Tastsinn das Empfinden
des Landschaftsbildes bewusst oder unbewusst mit bewerten und beeinflussen. Das
Landschaftsbild ist um so wertvoller, je mehr es der typischen Vielfalt, Eigenart und
Schénheit des Landschaftsraumes entspricht.

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind nach § 1 BNatSchG und § 1
LG NRW “Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass u.a. die Vielfalt, Eigenart und Schén-
heit von Natur und Landschaft als Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraus-
setzung fur seine Erholung in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind”.

Das Plangebiet befindet sich an einem Hang unterhalb des Teutoburger Waldes und
ist gepragt durch Wohnbebauung und Gewerbebetriebe. Auf den verstreut liegenden
Freiflachen sind nur vereinzelt gliedernde und belebende Elemente wie Hecken,
Baumreihen und Einzelbdume vorhanden. Durch die vorhandene Bebauung und den
z. T. intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen, ist das Landschaftsbild bereits
vorbelastet. Der Eingriff erfolgt in Naturraumpotenziale von keiner hoch zu werten-
den Schutzwirdigkeit. Wird das Landschaftsbild unter den Gesichtspunkten der Ein-
zigartigkeit, Seltenheit, Unersetzbarkeit und Reprasentanz im Raum betrachtet, so
lasst sich dieses Potenzial als "gering schutzbedurftig” klassifizieren.

Der visuelle Verletzlichkeitsgrad des Raumes wird im wesentlichen durch die Fakto-
ren Reliefierung, Strukturvielfalt und Vegetationsdichte bestimmt. Alle drei Faktoren
werden durch die anthropogene Nutzung beeintrachtigt, so dass der visuelle Verletz-
lichkeitsgrad als "gering” eingestuft werden kann.

Das Plangebiet tbernimmt praktisch keine Erholungsfunktion. Lediglich Gber der
StraBe "Am Fischerteich”, die die sldliche Grenze zum Plangebiet bildet, verlauft ein
ausgewiesener stadtischer Radwanderweg. Ein visuell wahrnehmbarer baubedingter
Eingriff in das Landschaftsbild erfolgt nur in geringen AusmaBen. Naturraumpoten-
ziale werden kaum negativ belastet.

13.3.11 Schutzgut Sach- und Kulturguter

Im Plangebiet sind keine wertvollen Sach- und Kulturgiter vorhanden.

13.3.12 Schutzwiirdige Biotope

Biotopkataster der LOBF )

Schutzwirdige Biotope entsprechend des Biotopkatasters des LOBF liegen im Plan-
gebiet nicht vor.

Biotopkataster der Stadt Detmold

Schutzwirdige Biotope entsprechend des Biotopkatasters der Stadt Detmold liegen
im Plangebiet nicht vor.

FFH-Richtlinie

Ca. 500 m sidlich des Plangebietes schlieBt sich das potenzielle FFH-Gebiet ,Ostli-
cher Teutoburger Wald“ an. Es handelt sich um einen schitzenswerten Buchenwald
mit verschiedenen Vogel- und Fledermausarten. Schutzziele sind die Erhaltung und
Entwicklung der zusammenhangenden Waldflachen sowie die Erhaltung und Férde-
rung der Tierpopulationen.

Da das Plangebiet auBerhalb der Mindestabstandsflache von 300 m liegt, sind keine
weiteren Untersuchungen notwendig.
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13.4 Umwelterhebliche Auswirkungen des Vorhabens

Der geplante Wohnbauentwicklung beeintrachtigt die Potenziale der Schutzgiter vor
allem durch den Baubetrieb, die Uberbauung und die anschlieBende Nutzung in un-
terschiedlicher Intensitat. Die Bewertung der zu erwartenden Beeintrachtigungen er-
folgt in einer vierstufigen Skala: hoch, mittel, gering, keine.

Zu erwartende Beeintrdchtigungen durch die geplante B-Plan Neuaufstellung

Schutzguter Anlage-, bau- und betriebsbedingte Auswirkungen Beeintrachtigungs-
intensitat
Bodenpotenzial e Uberbauung, Versiegelung: Boden wird verdichtet und kleinraumig mittel
mit impermeablen Substanzen wie Asphalt oder Beton bis hoch — nicht
bedeckt. Die Austauschvorginge zwischen Boden und ausgleichbar

Atmosphare, die sowohl den abiotischen Bereich - Ver-

sickerung und Verdunstung von Bodenwasser, Luftaus-
tauschprozesse zwischen Boden und Luft - als auch den
biotischen Bereich betreffen, werden unterbunden.

e Beseitigung von Oberboden: Verlust von Lebensraum
und Lebensgrundlage fiir Organismen der Fauna und
Flora, damit einhergehend verringerte bzw. unterbunde-
ne Sauerstoffproduktion der Bodenorganismen; Verlust
der Filter- und Pufferfunktion

¢ Verlust von Boden als Basis fir die Nahrungsmittelpro-

duktion
Wasserdargebots- | e Erhéhter Oberflachenabfluss durch Flachenbefestigung gering - mittel
potenzial und Uberbauung

¢ Reduzierung der Grundwasserneubildung

e Verdunstung bzw. Versickerung wird einge-
schrankt/unterbunden — dadurch quantitativ verstarkte
Abfihrung der Niederschlage in den Vorfluter

¢ Im Mischgebiet Verbesserung der Oberflachen-
/Grundwassersituation durch Teilentsiegelung

Klimapotenzial/ ¢ Beeintrachtigung der Talabwinde vom Teutoburger Wald gering
Lufthygiene durch hangparallele Uberbauung

e Temperaturerh6hung durch versiegelte Flachen
Arten- und Biotop- | e Verlust von &kologisch geringwertigen Biotoptypen gering bis mittel
potenzial

e Veranderung und Neuschaffung von Lebens- und Nah-
rungsraumen —Gebé&ude,Gérten, StraBen

Landschaftsbild und | ¢ durch Nachverdichtung weiterer Verlust von Freiraum gering
Erholungs-potenzial

Sach- und Kultur- | e es werden keine Sach- und Kulturgiter durch die Pla- keine
guter nung betroffen

13.5 Anderweitige Losungsmdéglichkeiten

Mit der Neuaufstellung des B-Planes 21-06 sollen vorrangig Gewerbebrachflachen in
Anspruch genommen und gegentber dem rechtskraftigen B-Plan eine erhebliche
Verringerung der Bodenversiegelung erreicht werden. Hier zu wird/werden:

- vorhandene Wohnbebauung behutsam nach verdichtet,
- dass festgesetzte Gewerbegebiet in Wohngebiet umgewandelt und somit Immis-
sionen verringert,
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- vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt,
- der Hunebach offen gelegt.

Eine Alternative zur vorliegenden Planung wére die Inanspruchnahme von unbe-
bauten AuBenbereichsflachen (Ackerflache) z. B. an der WeberstraBBe in Pivitsheide
V.L.

13.6  Griunplanerische MaBnahmen

13.6.1 Grundziige der Planung

Verursacher eines Eingriffs sind gem. § 8 BNatSchG sowie § 3 LG NW verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie un-
vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen. Die geplanten griinordnerischen
MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs bestehen aus:

¢ MaBnahmen zur Vermeidung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zum
Schutz der Naturraumpotenziale
(Schutz- und VermeidungsmaBnahmen)

¢ MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft
(MinderungsmaBnahmen)

¢ MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
(KompensationsmaBnahmen)

Die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt nach dem vereinfachten Verfahren zur
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaB-
nahmen bei B-Planen des Landes NRW (1996). Die abiotischen natlrlichen Res-
sourcen (Boden, Wasser, Klima, Luft) und die Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des werden im vereinfachten Verfahren nicht berlcksichtigt. Eine Minderung der Be-
eintrachtigung dieser Faktoren kann deshalb nur durch griinordnerische MaBnahmen
im direkten Umfeld der Bauvorhaben erreicht werden.

Bezogen auf das Plangebiet "Haustenbecker Weg” bedeutet dies:

¢ Anpassung der baulichen Anlagen an die bestehende Bebauung und die land-
schaftliche Situation

¢ Verbesserung/Erhaltung der kleinklimatischen Situation durch Sicherung unver-
siegelter Teilflachen oder Einzelelemente, mdglichst geringer Versiegelungsgrad

¢ sparsame ErschlieBungsmadglichkeiten

¢ Rdadckhaltung und Einleitung des anfallenden Regenwassers von den befestigten
Flachen einschlieBlich der Dachflachen in den Hauptvorfluter (Hunebach)

¢ Naturnahe und standortgerechte Gestaltung der Hausgarten

13.6.2 Schutz- und VermeidungsmaBnahmen

Die durch die BaumaBnahmen bedingten Beeintrachtigungen der Naturraumpoten-
ziale "Klima”, "Boden”, "Wasser”, "Biotope” und "Erholung” sind durch folgende MaB-
nahmen zu vermeiden:

¢ Beachtung der Vorgaben durch das Bundesimmissionsschutzgesetz

¢ Beachtung der Vorschriften aus der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen

¢ Beachtung der Vorschriften der DIN 2550 - Larmabwehr im Baubetrieb und bei
Baumaschinen (Richtlinien des Vereins Deutscher Ingenieure)

¢ Beachtung der Ge- und Verbote des Landschaftsgesetzes NRW

¢ Beachtung des Regelwerkes der ATV (ATV - H 162) - Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen —
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¢ Vegetationstechnisch durchzufiihrende MaBnahmen haben entsprechend der DIN
18915 (Bodenarbeiten), 18916 (Pflanzen und Pflanzenarbeiten), 18917 (Rasen-
und Saatarbeiten), 18919 (Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griinfla-
chen) und 18920 (Schutz von Baumen) zu erfolgen

MinderungsmaBnahmen

MinderungsmaBnahmen haben zum Ziel, Eingriffe in Natur, Landschaft und das
Landschaftsbild auf das unbedingt erforderliche MaB zu verringern und sind gem. § 4
(4) und § 5 (1) LG NW auf den Ausgleich anzurechnen, wenn sie auf Dauer erhalten
werden kénnen. MinderungsmaBnahmen gehen im Range vor Kompensationsmaf-
nahmen und sind, soweit méglich, voll auszuschépfen.

Zur Verminderung der durch die BaumaBnahmen bedingten Eingriffe in die Lei-
stungsfahigkeit und Nutzbarkeit der Naturraumpotenziale Boden, Wasser, Klima, Luft
werden folgende MaBnahmen festgesetzt:

Behandlung des Oberflachenwassers

¢ Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, versiegelten und teilver-
siegelten Flachen ist schadlos in den Regenwasserkanal bzw. den Hunebach ein
zu leiten.

¢ Auf den Grundstiicken sind dezentrale RuckhaltemaBnahmen wie z.B. Retention-
steiche mit anschlieBender gedrosselter Ableitung in den 6ffentlichen Regenwas-
serkanal bzw. Hunebach anzulegen.

¢ Direkteinleitung des Niederschlagswassers nur nach Teilentsiegelung der versie-
gelten Flachen der Gewerbebrache sowie nach Ausbau der erforderlichen Rick-
haltung des Hunebaches bzw. namenlosen Gewassers Nr. 14 nérdlich des Plan-
gebietes.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (BauGB § 9 (1) Nr. 25a und b)

Bepflanzung der Privatgéarten
Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache ist gartnerisch naturnah zu gestalten.

¢ Die Hausgarten- und Vorgartenflachen sind mit standortgerechten Gehdlzen der
Qualitat Str., 2 x verpflanzt, 60 - 100 zu bepflanzen oder mit einer Wiese (bis 3-
malige Mahd/Jahr) einzuséen. Die Artenwahl sollte entsprechend der Pflanzliste
erfolgen. Als Rasensaatgutmischung wird die RSM 7.1.2 "Landschaftsrasen -
Standard mit Krautern” empfohlen.

¢ Pro 150 m? Hausgartenflache ist mindestens 1 standortgerechter kleinkroniger
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Als Mindestgr6Be wird fest
gesetzt: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 16 - 18 cm.

Pflanzliste (Vorschlag):

Stréucher Baume
Feldahorn.................. Acer campestre Vogelbeere........... Sorbus aucuparia
Hartriegel................... Cornus sanguinea Spitzahorn............ Acer platanoides
Holunder.................... Sambucus nigra Hainbuche............ Carpinus betulus
Hasel.........cooieienin. Corylus avellana Baumhasel........... Corylus colurna
Heckenkirsche........... Lonicera xylosteum Esche................... Fraxinus excelsior
Schneeball................. Viburnum opulus Stieleiche............. Quercus robur
Pfaffenhitchen....... .. Euonymus europaeus  Buche................... Fagus sylvatica
Rotdorn................ Crataegus spec.
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Allgemein
Alle PflanzmaBnahmen sind fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Empfehlungen fir Dach- und Fassadenbegriinung

Eine Dach- und Fassadenbegrinung wird im B.-Plan nicht zwingend festgesetzt und
kann somit bei der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nicht bertcksichtigt werden.
Doch dort wo die baulichen Gegebenheiten eine Begriinung ermdglichen z. B. die
Flachdacher von Nebenanlagen, sollten Dach- und Fassadenbegrinungen angelegt
werden.

Die Pflanzen binden anfallendes Niederschlagswasser und entlasten dadurch die
Versickerungsmulden bzw. die Vorfluter. Die durch die Vegetation verursachte

Transpiration erhéht die Luftfeuchte bei gleichzeitiger Absenkung der Lufttemperatur.
Zudem erfolgt eine Filtration bzw. Reinigung des Niederschlagswassers. Der Boden
bzw. das Grundwasser wird dadurch bzgl. ihrer Reinigungsleistung entlastet. Staube,
Schadstoffe und CO, werden durch die Pflanzen gebunden und Sauerstoff wird pro-
duziert. Des weiteren stellt die Vegetation Lebens- und Nahrungsraum fir Tiere dar.
Dort wo eine Dach- und Fassadenbegriinung angelegt wird, sollten folgende Punkte
beachtet werden:

¢ Die Dacher sind mindestens extensiv zu begrinen. Die Anlage ist fachgerecht
und mit geeigneten Stauden und Grasern zu errichten und dauerhaft zu erhalten.

¢ Die Gebaudefassaden sind mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begru-
nen. Die Pflanzbeete sind mit einer Gr6Be von mindestens 1 m2 anzulegen und
mit jeweils 2 Pflanzen zu bepflanzen. Die Artenwahl sollte entsprechend der
Pflanzliste erfolgen. Die Pflanzung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu er-
halten.

Pflanzliste Fassadenbegriinung (Vorschlag)

Halbschattige - sonnige Standorte Schattige Standorte

Schling Knéterich  Fallopia aubertii Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla

Akebie Akebia quinata GeiBblatt Arten Lonicera spec

Anemonen Wal- Clematis montana rubens  Efeu Hedera helix

dreben

Wilder Wein Parthenocissus tricuspi- Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
data ‘Veitschii’

Knéterich Polygonum aubertii

Pfeifenwinde Avristolochia durior

Blauregen Wisteria sinensis

Trompetenblume  Campsis radicans

13.6.4 KompensationsmaBnahmen

Unter Berlcksichtigung der dargestellten MinderungsmaBnahmen verbleiben den-
noch Eingriffe in Natur und Landschaft, die nicht vermieden werden kénnen.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen sind gem. den Regelungen des § 4 (4) LG
NW durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen. Dieser Ausgleich besteht in der Regel in der Bereitstellung und Herrichtung
bisher intensiv genutzter Grundstlcke fur Zwecke des Natur- und Artenschutzes.

Da die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch die Neuaufstellung des B-
Planes unter den Eingriffen des bereits rechtskraftigen B-Planes bleibt und dieser
nicht unter die Eingriffsregelung des § 8 a BNatSchG fallt, sind KompensationsmaB-
nahmen nicht erforderlich.
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13.6.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf der Basis der durchgeflihrten Bio-
toptypenkartierung. Die Berechnung wird nach dem vereinfachten Verfahren zur Be-
wertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaBnah-
men bei Bebauungsplanen des Landes NRW (1996) durchgefiihrt.

[A. Ausgangszustand des Plangebietes

1 2 3 4 5 6 7 8
Biotop | Code Biotoptyp Flache | Grund- [ Gesamt- Gesamtwert Einzel-
Code (m?) | wert A | korrektur- | (Sp.5xSp.6) | flachenwert
(Be‘jf;;d& faktor* (Sp.4 x Sp.7)

1. Geltungsbereich rechtskraftiger B-Plan (ca. 75.021 m2)
Wohnbebauung 100 % 20.205
1.1 versiegelte Flache 9.092 0 1 0 0
(GRZ 0,3 + 0,15)
41 Zier- und Nutzgar- 11.113 2 1 2 22.226
ten, strukturarm
Gewerbe 100 % 13.870
1.1 versiegelte Flache 11.095 0 1 0 0
(GRZ 0,8)
4.3 Grlinanlagen 2.775 2 1 2 5.550
Verkehrsflachen 100% 6.331
HY [1.1 StraBen 3.831 0 1 0 0
Parkflachen:
HY1 |11 befestigt 1.010 0 1 0 0
HY2 1.3 unbefestigt 620 1 1 1 620
HY3 [1.3 FuBwege 870 1 1 1 870
nicht bebaute Bereiche 100 % 34.615
HU |1.3 Reitplatz 1.020 1 1 1 1.020
HAO |3.1 Acker 10.550 2 1 2 21.100
HM 4.4 Intensivrasen 750 2 1 2 1.500

EA |45 Wiesenflachen 5.605 3 1 3 16.815

EE |5.1 Grinlandbrache 6.450 4 1 4 25.800
EE1 |5.2 Industriebrache 6.600 5 1 5 33.000

HP [5.2* Siedlungsbrache 2.810 5 1,1 5,5 15.455

AG |6.3 Fichtenbestand 500 3 1 3 1.500

BB |8.1 Feldgehdlzhecke 330 7 1 7 2.310

Zwischensumme 75.021 Zwischensumme 147.766
2. Geltungsbereich Erweiterungsqgebiet (ca. 26.974 m?)
Wohnbebauung 100 % 8.994
1.1 versiegelte Flache 4.046 0 1 0 0
(GRZ 0,3 +0,15)
4.1 Zier- und Nutzgar- 4.948 2 1 2 9.896
ten, strukturarm
Verkehrsflachen 100 % 6.587
HY |1.1 StraBBe 6.307 0 1 0 0
HY3 [1.3 FuBweg 280 1 1 1 280

nicht bebaute Bereiche 100 % 11.393

HK |[3.6 Obstgarten 1.260 7 1 7 8.820

EA |45 Wiesenflachen 9.863 3 1 3 29.589

FM |[7.1 Hunebach 270 3 1 3 810

Zwischensumme 26.974 Zwischensumme 49.395
101.995 Gesamtflaichenwert A 197.161

* Kurze Erlauterungen zu den einzelnen Korrekturfaktoren:
Code 5.2: z.T. mit alteren Laub- und Obstgehdlzen bestanden
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| B. Zustand des Plangebietes gem. den Festsetzungen des rechtskriftigen B-Planes

1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache | Grundwert | Gesamt- Gesamtwert Einzelflachenwert
(m?) A korrektur- | (Sp5 x Sp.6) (Sp.4 x Sp7)
faktor*
Gewerbe- und Industrie- | 70.341
| gebiet 100 %
1.1 versiegelte Flache 14.896 0 1 0 0
Gl
(GRZ0,7)
4.3 unversiegelte be- 6.384 2 1 2 12.768
griinte Flache ca.
30 %
1.1 versiegelte Flache | 29.745 0 1 0 0
GE
(GRZ 0,8)
4.3 unversiegelte be- 7.436 2 1 2 14.872
griinte Flache ca.
20 %
4.3 Grlnflachen 11.880 2 1 2 23.760
(5 m Pflanz-
streifen)
Verkehrsflachen 100 % 4.680
1.1 StrafBBen 4.680 0 1 0 0
75.021 Gesamtflaichenwert B  51.400
| C. Zustand des Plangebietes gem. Neuaufstellung
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache | Grundwert | Gesamt- Gesamtwert Einzelflachenwert
(m?) A korrektur- | (Sp5 x Sp.6) (Sp.4 x Sp7)
faktor*
1. Geltungsbereich rechtskraftiger B.-Plan (ca. 75.021 m?)
Wohngebiet 100 % 61.369
1.1 versiegelte Flache | 24.548 0 1 0 0
WA
(GRZ 0,4)
4.1 Zier- und Nutzgar- | 36.821 2 1 2 73.642
ten, strukturarm
Mischgebiet 100 % 6.538
1.1 versiegelte Flache 3.308 0 1 0 0
MI
(GRZ 0,4 +0,2)
4.3 unversiegelte be- 2.205 2 1 2 4.410
griinte Flache ca.
40 %
1.3 Spielplatz 1.025 1 1 1 1.025
Verkehrsflachen 100 % 6.353
1.1 Am Langen 6.353 0 1 0 0
Grund/Fischerteich,
PlanstraBen, F/R
nicht bebaute Bereiche 761
100 %
71  [Hunebach 761 3 1 3 2.283
Zwischensumme 75.021 Zwischensumme 81.360
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2. Geltungsbereich Erweiterungsgebiet (ca. 26.974 m?3)

Wohngebiet 100 % 19.032

1.1 versiegelte Flache 7137 0 1 0
WA
(GRZ 0,25 + 0,125)

4.1 Zier- und Nutzgar- | 11.895 2 1 23.790

ten, strukturarm

Verkehrsflachen 100 % 7.471

1.1 PlanstraBe F, Am 7.471 0 1 0

Fischerteich, Sand-
straBBe, F/R

nicht bebaute Bereiche 471

100 %

71  |[Hunebach 471 3 1 1.413
Zwischensum- | 26.974 25.203
me

101.995 Gesamtflachenwert C 106.563

Es ergibt sich folgende Gesamtflachenbilanzierung:
I. Geltungsbereich rechtskraftiger B.-Plan (75.021 m?)

Ausgangszustand Flachenwert A 147.766 Wertpunkte
abziigl. B.-Plan Flachenwert B 51.400 Wertpunkte

Ausgangszustand Flachenwert A
abzigl. Neuaufstellung Flachenwert C
Aufwertung des Plangebietes

147.766 Wertpunkte
81.360 Wertpunkte

Il. Geltungsbereich Erweiterungsgebiet (26.974 m?)
Ausgangszustand Flachenwert A 49.395 Wertpunkte
abzigl. Neuaufstellung Flachenwert C 25.203 Wertpunkte
Gesamtaufwertung des Plangebietes

96.366 Wertpunkte

66.406 Wertpunkte
29.960 Wertpunkte

24.192 Wertpunkie
5.768 Wertpunkte

Der Vergleich der Flachenbilanzierungen zeigt, dass der Eingriff um 5.768 Wertpunkte verringert wurde,
so dass kein weiterer Ausgleich notwendig ist.

13.7

14

Zusammenfassung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 21-06 ,Haustenbecker Weg® werden
durch eine angemessenen Nachverdichtung Wohn- und Mischgebietsflachen festge-
setzt. Der rechtskraftige Bebauungsplan wird aufgehoben.

Die Uberbauung der Flachen stellt einen Eingriff in verschiedene Naturraumpotenziale
dar. Wertvolle Naturraumpotenziale sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Schutzgu-
ter Mensch, Flora und Fauna, Landschaftsbild und Erholung, Sach- und Kulturgiter sind
bereits durch die derzeitige Nutzung beeintrachtigt, so dass die Beeintrachtigungsinten-
sitat durch die Uberbauung gering ist. Der Eingriff kann durch MinderungsmafBnahmen
im Plangebiet wie z. B. die Offenlegung des Hunebaches und die Teilentsiegelung der
Gewerbebrachflache ausgeglichen werden. KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes sind nicht erforderlich, da der Eingriff durch die Neuaufstellung dem Ein-
griff des rechtskréaftigen B-Planes entspricht.

ErschlieBungskosten

Die folgenden ErschlieBungskosten basieren auf Schatzungen. Férdermittel wurden
nicht bertcksichtigt:
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e StraBenbaukosten (innere ErschlieBung) 1.050.000,-€
e Kanalbaukosten (Schmutz- u. Regenwasser

einschlieBlich Offenlegung Hunebach) 1.120.000,-€
e Ldéschwasserbehalter 50.000.-€
e Grunderwerbskosten (Verkehrsflachen) ohne

erforderliche Entschadigungszahlungen 100.000,-€

GesamterschlieBungskosten 2.320.000,-€

15 Flachenbilanz

Das Plangebiet der Neuaufstellung ist nicht identisch mit dem bisherigen rechtskraftigen
Bebauungsplangebiet. Das Plangebiet wurde nach Siden zur StraBe "Am Fischerteich”
erweitert. Weiterhin wurde die SandstraBe in das Plangebiet einbezogen.

Mischgebiet (MI) 0,65 ha
davon Uberbaute Flache 0,33 ha

nicht Uberbaubare Flache 0,22 ha

davon Kinderspielplatz 0,10 ha
Allgemeines Wohngebiet (WA 8,04 ha
davon Uberbaute Flache 3,15 ha

nicht Uberbaute Flache 4,88 ha
Verkehrsflache 1,39 ha
Hunebach 0,12 ha
Gesamtflache 10,19 ha

16 Bodenordnung

Die fur die 6ffentlichen Grinflachen (Spielplatz) und ErschlieBungsflachen erforderli-
chen Grundstlicke befinden sich - bis auf die StraBenverkehrsflachen "Am Langen
Grund”, ,Am Fischerteich® und "SandstraBe” in privatem Besitz. Das gleiche gilt fir die
gewerblichen Bauflachen, Wohnbauflachen und Mischgebietsflachen.

Die erforderlichen BodenordnungsmafBnahmen flr die nicht im stadtischen Besitz be-
findlichen ErschlieBungs- und Grinflachen sollen auf freiwilliger Grundlage erfolgen.

Sind diese Flachen nicht im Wege der gltlichen Einigung oder der Ausiibung des Vor-

kaufsrechts zu erwerben bzw. zu tauschen, sind bodenordnende MaBnahmen nach §
45 ff oder § 85 ff BauGB zu ergreifen.
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